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Villa- og byggeservitutter

Villaservitutterne er, sammen med bygningsreglementet, grundlaget
for kommunens byggesagsbehandling i de villaomrader, der ikke er
omfattet af lokal- eller byplan. De fleste villaomrader i Kebenhavn er
omfattet af privatretlige bygge- og villaservitutter, som er udarbejdet
og tinglyst i forbindelse med udstykningen og udbygningen af omra-
derneistarten af 1900-tallet. Formalet var at sikre omraderne som dbne
villaomréader.

Kommunen kan med hjemmel i planlovens § 43 veelge at hdndhaeve
servitutterne, men er ikke forpligtet til det. | Kebenhavn er servitutterne
handhaevet i mange ar.

Villaservitutterne har en ensartet og generel karakter. Villaservitutterne
giver normalt mulighed for mindre udhuse. Servitutterne fastsaetter ty-
pisk, at der pa den enkelte grund kan opferes én beboelsesbygning
med hgjst to etager og enkelte veerelser i tagetagen (22 etage). Tageta-
gen ma ikke indrettes til selvsteendig beboelse. De fleste villaservitutter
fastseetter, at der kun mé vaere én enkelt bolig pr. etage. Det betyder, at
der pa én villagrund kan opferes et enfamiliehus (én bolig) eller et tofa-
miliehus (én bygning med to selvstaeendige boliger, som er adskilt af et
vandret lejlighedsskel, dvs. at boligerne er placeret oven pé hinanden),
som illustreret pd tegning nedenfor.

71 Boligskel

lllustration 1: Tofamiliehus, hvor boliger er ovenpd hinanden.

Det er ikke muligt at opfere et dobbelthus (to boliger med lodret lejlig-
hedsskel), der hvor servitutterne er geeldende. De foresldede lempelser
andrer ikke pa det forhold. Illustrationen nedenfor viser et dobbelthus.
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7] Lejlighedssket

Illustration 2: Et dobbelthus er to huse som er bygget sammen hen
over et matrikelskel, men hvor hvert hus ligger p& egen matrikel.

Villaservitutterne indeholder typisk ogsa bestemmelser om, at en byg-
ning til én side ma sammenbygges med bygningen pa nabogrunden,
men at bygninger i gvrigt skal holdes i en vis afstand fra nabogrund. Af-
standskravet er formuleret som vinduesafstand: 1,88 m med tilleeg af %
af bygningshegjden. Muligheden for sammenbygning med bygningen
pé nabogrunden betyder, at der fx kan opferes et dobbelthus hen over
det eksisterende skel mellem to grunde, hvis husene opfgres pd samme
tid.

Et enfamiliehus indeholder én selvstaendig bolig. Et enfamiliehus pé en
villagrund er som udgangspunkt et fritliggende enfamiliehus, som ikke
deler lejlighedsskel med andre enfamiliehuse. Et enfamiliehus kan vaere
udformet pd mange mader. Det vil ofte veere en bygning med én eller to
etager. Hvis bygningen er i mere end én etage, kan det enten vaere stue-
plan med udnyttelig tagetage (12 etage) eller to fuldt udbyggede eta-

ger.

Villaservitutterne indeholder typisk bestemmelser om, at arealet mel-
lem vej og bygning skal anleegges og vedligeholdes som have og ind-
hegnes med et net (paent) hegn. Forvaltningen har gennem é&rene for-
tolket begrebet 'have' sdledes, at der ikke kan stilles krav om, at arealet
fremstéar grent med grees, treeer, buske m.v. Servitutterne forhindrer
dermed ikke, at arealet mellem vej og bygning eller friarealet pa grun-
den i det hele taget kan befaestes fx med fliser.

I nogle villaservitutter er det fastsat, at der langs de starre veje i villaom-
rdder kan opferes beboelse i mere end 2 etager - evt. som randbebyg-
gelse (typisk 32 etage).

Det er typisk fastsat i servitutterne, at grundene ikke méa benyttes til er-
hverv, der efter kommunens skan er til ulempe for de omkringboende.
Det kan veere fastsat, at butikshandel og mindre veerksteder umiddel-
bart er tilladt pa bestemte grunde eller kan tillades af kommunen.

Villaservitutterne er typisk tinglyst i forbindelse med deklarationer om
anleeg og udlaeg af vejareal. Vejdeklarationerne udlagde i de fleste til-
feelde vejbredder péa 18,83 m, men forudsatte, at villavejene kun blev an-
lagtien bredde pa 10-12,5 m. Villaservitutterne indeholder derfor typisk
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en bestemmelse om, at bygninger skal holdes mindst 9,415 m fra vej-
midten. Det betyder, at de fleste villagrunde indeholder et udlagt veja-
real, dvs. et areal af grunden, som er reserveret til en eventuel fremtidig
vejudvidelse.

Lokalplaner og aeldre byplaner

Enkelte villaomrader er omfattet af en lokalplan. Her er det lokalplanen,
som regulerer byggerieti omrédet. Derudover er der to lokalplaner pa
vej. Derudover er der lokalplaner for kolonihaveomréder med helérsbe-
boelse (B1-omrader) samt for raekkehusbebyggelser (B1- samt B2-om-
rader).

Nogle villaomrader er omfattet af byplaner, som er en aldre plantype.

Der er 18 byplaner for villaomrader. Byplanerne er vedtaget i perioden

mellem 1938 og 1977.Eksempler pé byplaner: Byplan nr. 7 for omradet
omkring Rosenvaengets Hovedvej og Rosenvaengets Allé m.fl. (Dster-

bro) og Byplan nr. 13 for omradet Englandsvej, Amagerbrogade, Prin-

sesse Christines Vej, Peder Lykkes Vej, Otto Ruds Vej mm. (Eberts Vil-

laby, Sundbyvester).

Byggelovgivning og servitutter

Villaservitutternes bebyggelsesregulerende bestemmelser erstatter
ikke bygningsreglementets bebyggelsesregulerende bestemmelser.
Bygningsreglementet indeholder bebyggelsesregulerende bestem-
melser om bebyggelsesprocent, etageantal, hgjde og afstande.

Bygningsreglementets bestemmelser om bygningers omfang og pla-
cering geelder derfor ogsa for ejendomme, der er omfattet af en villa-
servitut. | de omrader er der derfor tale om dobbeltregulering af de
samme forhold med hensyn til bygningers omfang og placering. Det
medfarer en ret kompleks regulering, bl.a. fordi villaservitutterne og
bygningsreglementet anvender forskellige begreber og beregnings-
metoder. Fx er begrebet bebyggelsesgrad eller maksimalt bebygget
areal i villaservitutterne ikke det samme som begrebet bebyggelsespro-
centi bygningsreglementet.

Det kreever byggetilladelse at opfere ny bebyggelse i villaomrader. En
ombygning kreever byggetilladelse, hvis ombygningen medferer en
udvidelse af etagearealet eller en vaesentlig eendring i anvendelsen. Det
kraever ikke byggetilladelse at opfere garager, carporte, udhuse, driv-
huse, overdeekkede terrasser og lignende bygninger, nar bygningernes
samlede areal er hgjst 50 m?2.

En lempelse af servituttens bebyggelsesgrad for sekundeer bebyggelse
vil betyde, at grundejerne kan bebygge deres grunde i overensstem-
melse med bygningsreglementet uden at vaere underlagt dobbeltregu-
lering med servitutten pa samme tid.



